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TAMAN PASADENIA PULOMAS, 


Komposisi massanya berkaitan dengan layout keseluruhan 


etelah berhasil me- 
ngembangkan pro- 
yek properti sebe- 
lumnya, PT Gema- 
la Misori (joint venture an- 
tara Grup Gemala dan 
Grup Ongko), kini menja- 
lin hubungan kerja sama 
dengan Pemda DKI melalui 
Yayasan Pulomas Jaya 
dan Straits Steamship 
Land, Singapura. Dengan 
komposisi saham masing- 
masing 49 persen, 26 per- 
sen, dan 25 persen. Dari 
hasil kerja sama ketiga badan usaha terse- 
but, terhimpun dalam satu wadah yaitu, 
PT Pulomas Gemala Misori yang saat ini 
siap mengembangkan Taman Pasadenia 
Pulomas. 
Taman Pasadenia Pulomas, berlokasi 
di areal Pacuan Kuda Pulomas, Jakarta 
Timur. Suatu daerah yang dibatasi oleh 
Jalan Pacuan Kuda Raya, Jalan Pulomas 
Jaya, dan Jalan Tener Raya dengan luas 
area sekitar 8,1 ha. Terdiri dari kompleks 
hunian dan komersial yang dibangun 
secara bertahap. Pada fase IA, jelas Ir. 
Marius Hery Setiadi - General Manager PT 
Pulomas Gemala Misori, dibangun 2 buah 
kondominium masing-masing memiliki 
ketinggian 8 lantai dan 1 besmen dengan 
luas lantai per bangunan 11.417 m? (netto 
9.090 m?). Tiap gedung dirancang terdiri 
dari 73 unit hunian dengan kisaran luas 
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dari 105 m2 - 360 m? per unit. Adapun 
tipe yang disajikan adalah bervariasi dari 
] sampai 4 kamar tidur. 

Pada fase IB, terdiri dari 2 bangunan 
apartemen sewa dengan ketinggian ma- 
sing-masing 4 lantai dengan luas lantai 
2.520 m? dan terdiri dari 25 unit hunian 
per bangunan. Luas per unit berkisar 45 
m2 - 145 m2 dengan tipe 1, 2, dan 3 kamar 
tidur. 

Untuk rencana berikutnya, tutur Ma- 
rius, segera dibangun pusat perbelanjaan 
(shopping center) yang saat ini sedang da- 
lam tahap pemancangan. Bila pasar apar- 
temen dan kondominium bagus, maka pe- 
laksanaan pembangunan dilanjutkan se- 
perti pada fase IA dan IB. Sehingga, jika 
seluruhnya terbangun berjumlah 4 ba- 
ngunan masing-masing dengan ketinggian 
8 lantai, dan 4 bangunan masing-masing 


Dengan bentuk bangunan universal yang dihadirkan pada apartemen dan kondominium Taman 
Pasadenia ini, selain dapat bertahan dalam jangka panjang diharapkan dapat diterima oleh 


masyarakat 


aa 
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4 lantai, serta shopping center 

Proposal Taman Pasadenia Pulo 
(TPP), katanya, disusun pada tahun ES 
akni sebelum dib 990, 
y entuk badan kerja 
ma. Sebenarnya, muncul ide diban S 

ini gunn 
TPP ini, berangkat dari keinginan pe ya 
bang memperkenalkan apartemen daa 
karta dan pada 1992 dibuatlah na 
plan. Kebetulan mitra bisnis yang t F 

erga- 
bung, telah berpengalaman di bidang ru- 
mah susun (Rusun). Berdasarkan pertim- 
bangan tersebut, maka pihaknya optimis 
akan mewujudkan hasil karya yang di- 
angankan. 

"Namun, mengingat lokasinya di kawa- 
san Pulomas, kita beranggapan pada wak- 
tu itu tidak mungkin membangun aparte- 
men langsung tinggi (high rise building). 
Secara kebetulan KDB yang diizinkan 20 
persen, dan KLB 1,8, serta batasan keting- 
gian bangunan maksimum 8 lantai. De- 
ngan adanya persyaratan tersebut, pihak 
perencana mendesain dengan mengkom- 
binasikan 8 dan 4 lantai, serta halaman 
sebagian besar dimanfaatkan untuk dae- 
rah hijau. Sehingga, serasa tinggal di lan- 
ded house yang memiliki taman luas," ka- 
tanya. 

Perencanaan pada TPP dipercayakan 
pada Development Design Group (DDG), 
USA yang bekerja sama dengan PT Kiat 
Karsindo Consultant. Skup pekerjaan 
DDG antara lain, membuat master plan, 
design concept, dan schematic design. 
Untuk residential area DDG terlibat dalam 
perencanaan hingga schematic design 
yang seterusnya dilanjutkan oleh PT Kiat 
Karsindo. Sedangkan pada shopping center 
DDG sampai dengan design development 
Selanjutnya, working drawing, detail de: 
sign, perizinan, dan sebagainya ditangani 
oleh Kiat Karsindo. Keterlibatan DDG 
maupun Kiat Karsindo di proyek ini, ada- 
lah melalui proses seleksi. Design brief 
yang disampaikan ke perencana ketika 
itu, lanjut Marius, bangunan yang berada 
di TPP tidak akan disewa/dijual semua- 
nya. Melainkan, sebagian disewa dan 
sisanya dijual. Memilih sistem demikian, 
lanjutnya, karena jika sebagian ds 
berarti pihaknya masih memiliki aset 
sini. Di samping itu, jika dijual semuanya, 
ketika itu masih ragu dalam memasarkan 

Selanjutnya, dengan hadirnya ai 
konsepnya harus menyatu dengan Pe 
kuda. Hal ini ditunjang oleh Yayasan a 
lomas yang memiliki master plan P 


acuan kuda, dan di area 
n preme akan dikembangkan men- 
E area komersil, club, driving range, 
p strian, dan sebagainya. Berdasarkan 
demikian, maka DDG menterjemah- 
kan melalui rancangannya yang berorien- 
tasi komposisi massa mengarah ke pacuan 
kuda. Adapun timbulnya perbedaan ke- 
tinggian 8 dan 4 lantai, Marius memberi 
alasan, di samping seakan tinggal di lan- 
ded house, juga agar bangunan yang ber- 
ada di area TPP tidak kelihatan saling 
mem-blok. 


Owner team 

Di proyek ini, menganut sistem mana- 
jemen proyek Main Contractor (kontraktor 
utama) dan Nominated Sub-Contractor 
(NSC) yang ditunjuk langsung oleh owner. 
Untuk pelaksanaan di lapangan NSC ter- 
sebut, dikoordinasi oleh kontraktor uta- 
ma. Dalam hal ini, dipercayakan pada PT 
Nusa Raya Cipta (NRC) dengan menda- 
patkan coordination fee. Sedangkan Mana- 
jemen Konstruksi (MK) ditangani oleh 
owner team, dan untuk spesialis M&E 
pihaknya meng-hire PT Meltech Consul- 
tindo Nusa. 

Dipilih sistem demikian, kilah Marius, 
berdasarkan pengalaman menggunakan 
jasa MK, terkadang proyek bisa menjadi 
lebih lancar atau mungkin justru seba- 
liknya. Kebetulan dari owner team yang 
terlibat di proyek ini, telah berpengalaman 
menangani proyek sejenis. Salah satunya, 
yakni Straits Steamship Land, Singapura, 
yang merupakan perusahaan properti 
yang cukup establish di negara itu. Maka 
Pa tnpa jawab penuh dalam 

Pelaksanaan konstruksi pada fase IA 
(kondominium) dimulai Juni 1994, dan di- 
targetkan selesai pada Juni 1996. Sedang- 
fase IB (apartemen sewa) 
pi rampung pada 

uli 1996. Namun, dari skejul 
yang telah ditetapkan itu, 

a fase IA mengalami keter- 
: batan 1 bulan. Hal ini, 
apap Marius, disebabkan 

anya keterlambatan pengir- 
dapa Ter impor, dan ter- 
bxs eberapa perizinan 
Kia di-pending, Ketika pe- 
teka konstruksi secara 
pai kend tanya, tidak dijum- 
nya, N yang berarti. Ha- 
desain AE Kadang terdapat 
gan kondi E tidak sesuai den- 
diad si lapangan, segera 
adjustment. Sehing- 


ga, 
Atasi alah tersebut bisa di- 


keluarga 


Ruang makan dan ruang tamu 


Nilai investasi yang 
ditanamkan pada phase IA 
adalah USD 23 juta. Dari 
nilai sebesar itu, building 
cost-nya USD 17,900 juta 
dengan alokasi pembiayaan 
pada pekerjaan struktur 
dan finishing sebesar 50 
persen, M&E 25 persen, in- 
terior, owner supply, dan 
lain-lain 25 persen. Se- 
dangkan pada phase IB 
investasi yang ditanamkan 
sebesar USD 9,5 juta, atau 
building cost-nya sebesar 
USD 6,3 juta, dengan alo- 
kasi pembiayaan sama dengan fase IA. 

Segmen pasar yang dituju adalah me- 
nengah ke atas, dan berdasar hasil pen- 
jualan, mayoritas pembeli adalah orang- 
orang yang tinggal di sekitar daerah Pulo- 
mas, dan merupakan end-user. Mengingat 
umumnya para pembeli 80 persen bayar 
cash di depan. Jadi lebih cenderung untuk 
dipakai sendiri, bukan spekulan. Semen- 
tara, sistem pemasaran yang dianut pada 
TPP adalah direct marketing. Hingga Kons- 
truksi menemui di proyek, kondominium 
strata title sudah terjual lebih dari 50 per- 
sen. Sedangkan service apartment pema- 
sarannya menggunakan jasa konsultan 
properti dari luar. Dalam hal ini, diperca- 
yakan pada Colliers Jardine. 

Harga jual per unit hunian, menurut 
Ir. Andri Krisnamurti, MBA - dari PT Pu- 
lomas Gemala Misori, berkisar dari USD 
143.000 - USD 659.000 (belum termasuk 
PPN dan diskon). Diskon yang diberikan 
sebesar 15 persen. Atau rata-rata USD 
1.300/m2, sesudah diskon. 

Kemudian, manajemen properti akan 
dikelola oleh Straits Steamship Land, Si- 
ngapura (perusahaannya terpisah dari ow- 


SAPTIWI 


Ir Budi Utoyo 


yang dirancang dengan kenyamanan untuk 


Ir Piet Supardi Suryadi 


ner, kontrak tersendiri). Saat ini pengem- 
bang mengajukan proposal, agar manaje- 
men properti antara rental dan strata title 
menjadi satu dengan pembukuan yang 
terpisah. Selama tidak ada masalah de- 
ngan para penghuni kondominium, mung- 
kin bisa berjalan terus. Namun sebalik- 
nya, bila terdapat masalah dengan peng- 
huni kondominium, manajemennya juga 
bisa secara terpisah. Perhimpunan peng- 
huni dapat menunjuk sendiri. Untuk hal 
ini, bukan merupakan masalah pengem- 
bang, karena infrastruktur sudah didesain 
secara terpisah, seperti genset, STP, dan 
sebagainya. 

Dilengkapi club house dengan fasilitas 
antara lain, kolam renang, jogging tract, fit- 
ness centre, sauna, lapangan tenis 4 ban, 
children’s playground, minimart, function 
room, restoran, dan sebagainya. Tiap unit 
apartemen/kondominium mendapatkan 


jatah 1 lot parkir mobil, kecuali penthouse 


2 lot yang menempati di lantai dasar dan 
besmen. Di besmen pula, untuk kondomi- 
nium disediakan tempat penyimpanan ba- 
rang (perlengkapan mobil, seperti oli dan 
sebagainya). Sedang parkir tamu menem- 
pati di halaman. Jumlah parkir 
keseluruhan, termasuk club 
house, kurang lebih mencapai 
300 mobil. 


Eclectic design 

Sebagai sarana hunian dalam 
bentuk apartemen, sekitar tahun 
90-an masih tergolong baru di ne- 
gara republik ini. Sehingga kon- 
sep yang akan disajikan pada 
apartemen dan kondominium 
TPP, jelas Ir. Hadi Parjono - Di- 
rektur PT Kiat Karsindo Con- 
sultant, antara lain, agar hunian 
tetap sesuai dengan kondisi bu- 
daya Indonesia, ditinjau dar: | 
aspek sosial, ekonomi, dan buda- 
ya. Di samping itu, dengan ke- 
tinggian 4 dan 8 lantai masik 
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memperhatikan faktor skala 
manusia. 

Kemudian, di sini pula 
mengambil konsep taman, 
Sesuai dengan namanya 
“Taman Pasadenia”. Dengan 
taman yang cukup luas, 
dipilih jenis pohon yang 
berbunga semua. Sehingga, 
konsep taman betul-betul 
diterapkan hampir di semua 
Sudut lingkungan ini. Se- ò 
mentara, komposisi massa $ 
bangunan ada kaitannya 
dengan layout keseluruhan. 
Hal tersebut dilakukan, 
afar massa yang diinginkan tidak terlalu 
mendominasi keseluruhan lahan. Sehing- 
ga, komposisi massanya dibuat seminimal 
mungkin, dan taman tetap menjadikan 
unsur dominan. 

Sementara, bentuk bangunan yang 
dihadirkan mengacu pada bentuk univer- 
sal, dan sedapat mungkin bisa diterima 
oleh seluruh kalangan. Untuk itu, pihak- 
nya mendesain dengan gaya campuran 
(eclectic design). Yakni, mencoba meng- 
adaptasi gaya bangunan klasik, moderen, 
dan ada sentuhan tradisional, namun te- 
tap memperhatikan unsur tropis. Bebe- 
rapa unsur dicoba diterapkan di sini, de- 
ngan harapan bisa bertahan dalam jangka 
waktu cukup lama,” tutur Hadi. 

Pada proyek TPP ini, terdapat fungsi 
hunian dan publik (shopping center). 
Sehingga, dalam penzoningannya untuk 
daerah publik ditempatkan pada bagian 
yang lebih bisa terlihat/terjangkau dari 
beberapa sisi, dan memiliki akses ter- 
sendiri. Bisa juga dicapai dari daerah hu- 


Master bedroom pada salah satu hunian 


Ir. Rudy Hariyanto 


nian dengan jalan kaki. 
Antara hunian dan publik 
dipisahkan secara tegas. 
Sedangkan bagian yang 
lebih privat ditempatkan 
untuk daerah hunian, dan 
club house sebagai sentral 
atau as dari hunian terse- 
but. 

Fasilitas club house, 
sambung Marius, selain 
dimanfaatkan para peng- 
huni juga ditawarkan ke- 
luar sebagai exclusive 
member. Alasannya, fasili- 
tas yang tersedia bagus, 
tentunya memerlukan biaya. Jika hanya 
dipakai oleh para penghuni saja, maka 
biaya yang dibebankan terlalu tinggi. 
Memang untuk sementara ini, diperun- 
tukkan bagi kalangan interen (penghuni). 
Adanya rencana exclusive member ini pun, 
juga selektif. Diperkirakan sekitar 100 
orang dengan fee cukup mahal, dan harus 
dapat rekomendasi dari penghuni, serta 
rumahnya ada di sekitar Pulomas. 

Material finishing yang digunakan 
pada kulit bangunan antara lain, plester 
finish cat, kaca clear glass kombinasi de- 
ngan reflektif, kusen aluminium. Pada 
atap bangunan diselesaikan dengan ba- 
han metal yang di insulasi (multiplek, 
glasswool, double aluminium foil, dan 
metal). Sementara, pada lantai unit apar- 
temen difinish dengan keramik impor, se- 
dangkan pada kondominium marmer 
impor. Untuk plafon baik apartemen dan 
kondominium diselesaikan dengan gip- 
sum, dinding plester finish cat. 

Kendala yang dijumpai ketika dalam 
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tahap perencanaan, ungkap Hadi 


Ingat apartemen merupakan produp 1g 
£ 


k yang 
Pada 
annya 
bangunan 


relatif baru di Indonesia, sehi 
waktu merencanakan permas 
adalah bagaimana memilih 
yang cocok dengan suasana 

dan dapat diterima oleh atasi 
tas, ketinggian bangunannya, Sistem ti. 
kulasi di dalamnya. "Kemudian, kita ba. 
kerja sama dengan konsultan asing, di 
samping kendala dalam berkomunikasi 
mereka belum mengenal budaya Indone- 
sia. Sehingga, dalam proses peren 
timbul perbedaan pendapat. Misalnya 
mendesain daerah servis, mereka tidak 
mengenal ruang pembantu,” kilahnya. 


Konvensional 

Dijelaskan Marius, kondisi tanah pada 
lokasi proyek bagus. Tanah keras dijum- 
pai pada kedalaman 10 - 11 m. Muka air 
tanah berada pada posisi minus 2 m. 
Jenis pondasi yang digunakan adalah 
tiang pancang berdimensi 40 cm x 40 cm. 
Sistem struktur atas dengan konstruksi 
beton bertulang. Pada balok, slab lantai, 
dan kolom dengan sistem konvensional 
yakni, pembesian dirakit ditempat, begitu 
pula pengecoran betonnya. Pada atap ba- 
ngunan menggunakan konstruksi rangka 
baja dengan penutup metal, dan di bagian 
tengahnya terdapat dak beton yang 
difungsikan untuk roof tank. 

Untuk perencanaan M&E diserahkan 
pada PT Team. Diungkapkan Ir. Budi Uto- 
yo - Project Coordinator PT Team, pengkon- 
disian udara di dalam ruang untuk unit 
hunian dipilih sistem split dengan kemam- 
puan mendinginkan ruang rata-rata 500 
BTUH/m2/hunian. Sambung Marius, 
yang mendapatkan AC adalah kamar ti- 
dur, dan untuk living room hanya dipasang 
instalasinya (penghuni memasang sendiri 
atau minta dipasangkan dengan menam- 
bah biaya). Kapasitas daya AC yang dise- 
diakan adalah bervariasi tergantung be- 
sarnya ruang yang dimiliki, yaitu 1 PK, 1 
1/2 PK, 3/4 PK, dan 2 PK. Sedangkan pa- 
da daerah publik (koridor), menurut Ir. 
Piet Supardi Suryadi - Managing Director 
PT Meltech Consultindo Nusa, digunakan 
sistem split duct type. Ducting diletakkan 
di atas plafon, dan dari ducting udara 
dingin didistribusikan ke lantai-lantai 
koridor bawah. 

Sumber daya utama, lanjut Budi, di- 
peroleh dari penyambungan PLN. Pada 
fase IA memiliki kapasitas 1.700 kVA, dan 
fase IB 700 KVA, serta di back-up 100 
persen dengan genset. Kapasitas genset 
fase IA adalah 3 x 750 kVA, dan fase IB 
plus club house 1 x 1.000 kVA (dengan rin- 
cian apartemen 700 kVA dan club house 


JA ai 


300 aha 100 persen back up genset pa 

On ainiu (strata title), tutur Pict, 
= aki suatu kelebihan di TPP, Me 
e E niin ini di jual, seharusnya bei 
da langsung PLN, Sehingga de 
anggane > 


ngan back up genset, jika Ustrak UAN ter 
“as sementara, seluruh fasilitas yang 
goi bungan dengan jaringan listrik 
piei dapat beroperasi. Walaupun, 
ae are penghuni itu membayarnya ke 
iiit gedung, ini merupakan resiko. 
Seandainya saat hunian sedikit, akibatnya 
manajemen akan dibebani biaya emer- 
gency yang cukup tinggi. “Untuk itu, jika 
menghuni masih sedikit, saya sarankan ke 
pengelola gedung, menunda dahulu pe- 
nyambungan ke PLN. Karena begitu PLN 
sambung, berarti abunemen sudah dihi- 
tung (dipakai atau tidak harus dibayar). 
Maka, sementara menunggu penghuni pe- 
nuh, sumber daya yang digunakan dari 

pengoperasian genset,” tegasnya. 

= Sumber air bersih didapat dari PAM 
dan sebagai cadangan disediakan deep 
well kapasitas 2 x 200 liter/menit. Dari 
kedua sumber tersebut, dialirkan ke 
ground water tank (GWT). Namun, sumber 
dari deep well sebelum dialirkan ke GWT 
di-treatment terlebih dahulu melalui sand 
filter dan carbon filter. Dari GWT, air 
dipompa menuju ke roof tank dan didis- 
Tibusikan ke Jantai-lantai bawah secara 
gravitasi, kecuali 3 lantai teratas dengan 
bantuan booster pump. Kapasitas GWT 
adalah 400 m3/untuk kebutuhan 2 hari, 
sedangkan roof tank berkapasitas 4 x 50 
m' (2 unit apartemen dan 2 unit kondo- 
minium). Dilengkapi dengan pemanas air 
electric water heater dengan kapasitas 80 
liter dan 50 liter/unit. Air kotor 
sebelum dibuang, diolah ter- 
lebih dahulu di STP dengan ka- 
Dar penampungan 200 m3 
„Pada kondominium, dan 

40 mĉ/hari pada apartemen . 
Sarana transportasi vertikal 
pada kondominium akan dila- 
Yani dengan 2 unit lift penum- 
Png (1 unit diantaranya hospi- 
Ope dengan kapasitas 
m kg/15 penumpang/105 
dina Untuk apartemen 
engan 1 unit lift, ka- 
kg/11 penum- 
mpm, Baik aparte- 
Ra ondominium dise- 
Dan a. lift kebakaran, 
untuk per 1 diperuntukkan 
l #huni/evakuasi, me- 


Ada USUS untuk petugas. 
Yang ka tangga kebakaran 
pada kondo- 
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minium adalah 2 unit, dan 1 unit untuk 
apartemen,” kata Budi. 

Sistem pencegahan dan penanggu- 
langan terhadap bahaya kebakaran me- 
ngacu pada standar bangunan tinggi. Sis- 
tem tata suara yang digunakan adalah car 
call dan emergency. Untuk fasilitas telepon 
pada kondominium digunakan sistem 
direct line. Menurut Piet, tiap unit hunian 
mendapatkan 1 line, dan tidak menutup 
kemungkinan bila penghuni akan me- 
nambah. Dari Telkom disediakan cada- 
ngan sebanyak 25 persen. Sementara, pa- 
da apartemen disediakan telepon sistem 
direct line, dan PABX kapasitas 50 exten- 
sion. 

Sistem sekuriti yang dipakai pada 
apartemen dan kondominium TPP meli- 


m, In er 
Maket rencana keseluruhan proyek Taman Pasadenia 


Dalam tahap konstruksi dari salah satu bangunan 


puti, access card, CCTV, dan vid 


Dilengkapi pula 
Intelsat dan 
jangkau Eropa. Amerika, dar 
antena lokal. Penangkal petir y 
sistem EF dengan radius 100 m. 


Pelaksanaan konstruksi 
Pelaksanaan 


konstruksi pada aparte- 
men dan kondominium TPP ditangani oleh 


PT Nusa Raya Cipta (NRC) Adapun skup 
pekerjaan yang dilakukan meliputi peker- 


jaan struktur : substruktur/di luar r 
mancangan, struktur atas. dan 
atap baja. Kemudian, finishing : 
an, kusen pintu, di luar s 
ironmonger, sanitary 


jaan pemasangan) 


Dalam pekerjaan tersebut 
jelas Ir. Rudy Hariyanto - 
Project Manager PT Nusa 
Raya Cipta, terbagi dalam 
2 tahap kontrak. Yakni. 
tase IA terdiri dari 2 me- 
nara kondominium, ma- 
smg-masing memiliki ke- 
tinggian § lantai dan 1 la 
pis besmen, berikut STP 
dan M&E plant, jalan, dan 
area parkir. Pada fase IB, 
terdiri dari 2 bangunan 
apartemen (low: rise apart 
meni), masing- masing de- 
ngan ketinggian 4 lantai, 
dan club house, kolam 
renang, lapangan tenis 4 
ban, STP, serta M&E plant. 
Skejul pelaksanaan pada 
fase IA, lanjut Rudy, dim- 
ulai pada awal November 
1994 hingga pertengahan 


KONSTRUKSI, Agustus 1996 51 


LLL RR 


Agustus 1996. Untuk pekerjaan struktur 
berhasil diselesaikan pada awal September 
1995. Sedangkan pekerjaan finishing 
dilaksanakan secara overlapped dengan 
pekerjaan struktur. Yakni, finishing dimu- 
lai awal April 1995 (ketika struktur men- 
capai lantai 3), dan ditargetkan rampung 
pada pertengahan Agustus 1996. 
Sedangkan pelaksanaan pada fase IB 
dimulai pada akhir Juni 1995 sampai de- 
ngan akhir Agustus 1996. Pekerjaan 
struktur dirampungkan pada akhir De- 
sember 1995, dan pada awal Oktober 1995 
dimulai pekerjaan finishing yang dijad- 
walkan tuntas pada akhir Agustus 1996. 
Siklus pekerjaan struktur per lantai 
dicapai dalam 12 hari. Dan pada setiap 
lantai dibagi menjadi 3 segmen kerja (be- 
kisting, pembesian, dan pengecoran). Luas 


TINGKATAN 


Denah lantai dasar pada kondominium 


tiap segmen pada lantai dasar adalah 2 x 
572 m2 (segmen 1 dan 3), dan 648 m2 
pada segmen 2. Sementara, pada lantai 
tipikal luas segmen 1 dan 3 adalah 2 x 426 
m2. dan 528 m2 untuk segmen 2. Pada 
balok dan kolom digunakan bekisting kon- 
vensional, dan pada slab lantai dipakai 
horry beam. 

Pada kondisi puncak fase IA, meli- 
batkan sekitar 1.360 tenaga kerja/hari. 
Terjadi pada Agustus 1995 hingga De- 
sember 1995. Sedangkan pada fase IB 
kurang lebih menerjunkan 860 orang/hari 
yang terjadi pada Maret sampai dengan 
Mei 1996. 

Dalam pelaksanaan konstruksi aparte- 
men dan kondominium TPP, kata Rudy, 
melibatkan sekitar 11 subkontraktor, dan 
11 NSC yang ditunjuk/kontrak langsung 
dengan owner. Dalam pelaksanaan di 
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lapangan, para NSC tersebut, di bawah 
koordinasi NRC (NRC mendapatkan coordi- 
nation fee). 

Koordinasi yang dilakukan, lanjut 
Rudy, selain dari gambar kerja (shop 
drawing) secara keseluruhan, juga koordi- 
nasi skejul pelaksanaan melalui rapat 
mingguan. Pada fase IA dan IB, masing- 
masing diadakan pertemuan sekali se- 
minggu yang dihadiri subkon maupun 
NSC (rapat secara terpisah). Kemudian, 
rapat dengan owner, NRC, dan NSC ma- 
sing-masing fase juga seminggu sekali: Di 
luar itu, terdapat rapat koordinasi yang 
melibatkan direksi (owner, perencana, 
NRC, dan NSC), diadakan sebulan sekali. 
Sedangkan rapat evaluasi interen NRC 
diadakan pada setiap hari. Selain itu, 
rapat koordinasi diadakan sewaktu-waktu 


bila terdapat masalah urgent yang harus 
segera diputuskan. 

Selama pelaksanaan berlangsung, 
ujarnya, secara teknis tidak dijumpai ken- 
dala yang berarti. Mengingat kondisi tanah 
dasar cukup bagus, maka galian besmen 
sampai sedalam 5 m (khusus untuk STP 
dan M&E plant) dibuat tanpa memerlukan 
sheet pile atau dinding penahan lainnya. 
Juga, permukaan air tanah cukup dalam, 
sehingga meskipun galian sampai 5 m 
tidak diperlukan dewatering dan hanya 
memakai saluran di bawah lean concrete 
untuk mengalirkan air ke sumpit yang 
kemudian dipompa keluar, 

Sementara kendala non-teknis yang 
dijumpai antara lain, ketika musim hujan 
karena jalan becek, material yang akan 
masuk ke proyek mengalami kesulitan. 
Hal ini dapat diatasi dengan membuat 


jalan sementara dari limestone. Selain itu 
dalam pengadaan material finis (im. 
por) agak mengalami kendala. Misalnya 
marmer crema marfil dan dalida white ie 
bagai finishing lantai unit hunian, 

material lokal seperti kayu untuk kusen 


dan pintu. 
Hingga Konstruksi menemui di proyek, 


sebagian besar kendala tersebut sudah 
bisa diatasi (kendalanya hanya selama 
proses saja). Keterlambatan diperkirakan 
kurang lebih 1 bulan. Namun, secara ske- 
jul pelaksanaan tidak berpengaruh, masih 
tercapai sesuai dengan rencana semula, 
Serah terima pada fase IA direncanakan 
pada pertengahan Agustus 1996, dan 
pada fase IB akhir Agustus 1996. 

Volume total beton yang terserap 
dalam pembangunan fase IA adalah 9.724 
m3 dengan mutu K-300, besi beton BJTD- 
40 sebesar 1.498 ton, struktur baja 61,3 
ton, dan pekerjaan dinding bata 47.262 
m2. Kemudian, volume total beton pada 
fase IB meliputi 2.778 m3 dengan mutu K- 
225, besi beton BJTD-40 sekitar 432 ton, 
struktur baja 60,5 ton, dan pekerjaan 
dinding bata 12.651 m2. 

Sistem kontrak yang berlaku terhadap 
NRC, kata Rudy, lumpsum dengan gambar 
tender dan spesifikasi yang menjadi 
pegangan. Pada fase IA mendapatkan nilai 
kontrak (original contract) sebesar Rp 12,5 
milyar, dan pada fase IB Rp 5,5 milyar. 
Masa pemeliharaan selama 1 tahun de- 
ngan retensi sebesar 5 persen. 

Ketika itu, katanya, tidak diberikan 
uang muka. Dan pembayaran melalyi pro- 
gres tiap bulan, dengan mengajukan 
progress claim yang kemudian di evaluasi 
oleh Quantity Surveyor (QS). Dari hasil 
evaluasi tersebut, PT Pulomas Gemala 
Misori selaku owner dan CM mengeluar- 
kan sertifikat payment, sebagai dasar 
penagihan kontraktor. # 

Saptiwi 
Pengembang : 
PT Pulomas Gemala Misori 
Konsultan Perencana : 
Development Design Group, USA bekerja sama de- 
ngan PT Kiat Karsindo Consultant (Arsitektur) 
PT HRT Consulting Engineers (Struktur) 
Beca Carter Hollings & Ferner Pte. Ltd., Singapore 
bekerja sama dengan Team Consultant (Mekanikal & 
Elektrikal) 
PT Meltech Consultindo Nusa (Supervisi M&E) 
PT Haradiran Associates dan PT Interni Tri Lintas 
Asia (Interior) 
PT Citra Pesona Hijau (Landscape) 
Davis Langdon & Seah Indonesia PT (Quantity 
Surveyor) 
Kontraktor Utama : 
PT Nusa Raya Cipta (Fase IA & IB) 
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